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1. Inleiding
Dat het niet altijd eenvoudig is vast te stellen of een 
huis roerend of onroerend is, maakten Van Kooten 
en De Bie al duidelijk in hun sketch waarin Simple-
home BV haar nieuwste mobile home presenteert: 
dat het om een caravan gaat, was daar slechts een 
‘illusie’. Tegenwoordig staan niet de mobile homes, 
maar tiny houses in de belangstelling. Een tiny house 
is, de naam zegt het al, een klein huis. De gedachte  
is dat tiny houses goedkoop zijn en een simpeler, 
flexibeler en meer milieubewust leven mogelijk 
maken. Ze kennen verschillende verschijningsvor-
men: al dan niet met wielen, al dan niet met de 
bedoeling om ergens tijdelijk of voor langere tijd te 
staan; soms lijken ze meer op woonwagens, soms 
meer op blokhutten of ‘echte’ huisjes. De tiny house 
movement, waarbij men kiest voor het wonen in tiny 
houses, is ook in Nederland in opkomst.1
Zijn deze bouwsels roerend, zodat de eigenaar van 
het tiny house een stuk grond kan huren en even 
gemakkelijk met tiny house en al weer naar elders 
kan vertrekken, zoals op veel websites als waarheid 
wordt verkocht? Of is deze gedachte een ‘illusie’ en 
verpesten juristen het feest, omdat het risico bestaat 
dat het tiny house wordt nagetrokken door de 
grond? Hoewel het fenomeen van de tiny houses ook 
bestuursrechtelijke problemen en vragen oproept,2 
sta ik hieronder uitsluitend stil bij privaatrechtelijke 
aspecten en besteed ik aandacht aan de hierna 
geformuleerde vragen.
2.  Roerend of onroerend, nagetrokken of 
niet?
2.1.  Relevantie van de vraag
De vraag of tiny houses roerend dan wel onroerend 
zijn, is om verschillende redenen van belang. Het 
onderscheid tussen roerende en onroerende zaken  
is bijvoorbeeld van belang voor de vraag of over-
drachtsbelasting en onroerendezaakbelasting is 
verschuldigd, voor de vraag of als zakelijk zeker-
heidsrecht een pand- of een hypotheekrecht in 
aanmerking komt, voor de grondslag van aansprake-
lijkheid voor de zaak (art. 6:173 of 174 BW) en voor de 
vraag of de beperkte rechten uit Boek 5 op de zaak 
gevestigd kunnen worden.3
Daarnaast is de vraag of tiny houses door de grond 
worden nagetrokken van belang. Worden zij namelijk 
nagetrokken, dan is de eigenaar van de grond ook 
eigenaar van de tiny houses. Dit kan zuur uitpakken 
voor de (voormalig) eigenaar van een tiny house 
indien hij zich niet heeft gerealiseerd dat zijn huisje 
dat op gehuurde grond staat van de grondeigenaar  
is geworden,4 of als partijen hebben bedoeld een tiny 
house als zelfstandige roerende zaak te verkopen en 
leveren. Strikt genomen staat dit los van de vraag 
naar het al dan niet roerend zijn van deze gebouw-
tjes. Het is immers mogelijk door middel van een 
opstalrecht (art. 5:101 BW) de natrekking van 
gebouwen door de grond te doorbreken, maar dat 
tast het onroerende karakter van de gebouwen niet 
aan.
2.2.  Het beoordelingskader
2.2.1.  Duurzaamheid
Niettemin zijn de maatstaven aan de hand waarvan 
beoordeeld moet worden of een zaak onroerend is 
(art. 3:3 lid 1 BW) en wordt nagetrokken door de 
grond (art. 5:20 lid 1 onder e BW) hetzelfde.5 Zaken 
zijn onroerend en behoren tot de eigendom van de 
grond indien zij duurzaam met de grond verenigd 
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1. Zie bijvoorbeeld thetinylife.com en www.tinyhouseneder-
land.nl. 
2. Zo wordt op www.tinyhousenederland.nl melding gemaakt 
van vragen rondom de toepassing van het Bouwbesluit en 
de gevolgen van de nieuwe Omgevingswet. 
3. Zie P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken 
(diss. Nijmegen), Deventer: Wolters Kluwer 2016 (“Van der 
Plank 2016”), p. 11-12, p. 72 e.v.
4. Vgl. HR 24 juni 2005, BNB 2005/275; Hof Arnhem- 
Leeuwarden 4 november 2014, ECLI:NL:GHARL:2014:8462.
5. In theorie is het ook nog denkbaar dat een tiny house een 
bestanddeel van de grond of een andere onroerende zaak in 
de zin van art. 3:4 BW is geworden en om die reden wordt 
nagetrokken door de grond (art. 5:3 BW). Hiervan zijn 
echter moeilijk voorbeelden te bedenken. Bovendien is de 
maatstaf van art. 3:4 BW strenger (vgl. H.W. Heyman & S.E. 
Bartels, Vastgoedtransacties. Koop, Den Haag: BJu 2012 
(“Heyman & Bartels 2012”)/55), zodat, wanneer daaraan is 
voldaan, doorgaans ook al voldaan zal zijn aan de maatsta-
ven van art. 3:3 lid 1 en 5:20 lid 1 onder e BW. Om die reden 
blijft bestanddeelvorming en natrekking op grond van art. 
3:4 en 5:3 BW hier buiten beschouwing. 
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zijn. Daarvan kan sprake zijn,6 wanneer de zaken 
naar aard en inrichting duurzaam bestemd zijn ter 
plaatse te blijven. Dit is het beroemde ‘bestem-
mingscriterium’ dat de Hoge Raad in 1997 in het 
Portacabin-arrest7 heeft geformuleerd. De Hoge 
Raad overwoog in dat kader voorts dat niet van 
belang is dat technisch de mogelijkheid bestaat om 
het bouwsel te verplaatsen en dat de verkeersopvat-
ting geen zelfstandige maatstaf is. Wel kan de 
verkeersopvatting gebruikt worden om te bepalen 
wat moet worden verstaan onder ‘duurzaam’, 
‘verenigd’, ‘bestemming’ en ‘naar buiten kenbaar’.
In het Portacabin-arrest was van belang dat de 
portacabin naast het reeds bestaande bedrijfsge-
bouw als bedrijfsruimte in gebruik was genomen,  
dat beide gebouwen door middel van een schutting 
met elkaar waren verbonden, dat de portacabin was 
voorzien van een plint waardoor de portacabin 
visueel met de grond één geheel vormde,8 dat rond 
de portacabin een goed onderhouden tuin lag, dat 
hij bereikbaar was via een tegelpad en aangesloten 
was op nutsvoorzieningen.9 Op grond hiervan 
oordeelde het hof dat de portacabin onroerend was; 
volgens de Hoge Raad terecht.10
Uit het Woonark-arrest11 blijkt dat omstandigheden 
die betrekking hebben op de omgeving van een 
gebouw of werk niet zijn aan te merken als naar 
buiten kenbare bijzonderheden van de aard en 
inrichting van het gebouw of werk zelf. Het ging in 
dat geval bijvoorbeeld om het feit dat de woonark 
tussen bruggen gelegen was en daardoor niet in zijn 
geheel weggesleept kon worden en om de omstan-
digheid dat een tijdelijke doorbraak van een dijk 
nodig was voor plaatsing van de woonark. Kennelijk 
gaat het daarbij om de niet-directe omgeving, want 
de in het Portacabin-arrest relevant geachte 
omstandigheden, zoals de aanwezigheid van een 
tuin en tegelpad, hebben toch ook betrekking op de 
omgeving van de zaak.
Uit een andere uitspraak van de Hoge Raad blijkt 
dat het feit dat een zaak op een fundering rust niet 
voldoende is om aan te nemen dat het gebouw 
onroerend is. Afhankelijk van de omstandigheden 
kan het bestaan van een fundering een factor zijn die 
van betekenis is voor de vraag of een gebouw of werk 
duurzaam bestemd is ter plaats te blijven, maar het 
is op zichzelf geen beslissende omstandigheid.12
2.2.2.  De vereniging
Uit het latere Woonark-arrest13 en het Havenkranen-
arrest14 is duidelijk geworden dat bij toepassing van 
de door de Hoge Raad in het Portacabin-arrest 
geformuleerde maatstaven het verenigd zijn met de 
grond niet uit het oog verloren mag worden.15 Pas als 
sprake is van vereniging met de grond heeft het zin 
om te beoordelen of die vereniging ook duurzaam 
is.16 Uit de arresten Woonark en Havenkranen lijkt  
te volgen dat van vereniging in de zin van art. 3:3 en 
5:20 lid 1 sub e BW al redelijk snel sprake is. Bij het 
Woonark-arrest werd aangenomen dat geen sprake 
was van vereniging met de grond, omdat de woon-
ark met de bodem verbonden was door middel van 
beugels die om meerpalen bevestigd waren, het- 
geen geen vereniging is in de zin van art. 3:3 BW, zo 
oordeelde de Hoge Raad. Voorts is verbinding met  
de oever door middel van kabels en aansluiting op 
nutsleidingen en riolering niet voldoende voor 
vereniging.17 Uit het Havenkranen-arrest volgt 
echter dat een flexibele verbinding met de grond al 
genoeg is, wil sprake zijn van vereniging. Een feite-
lijke voortdurende verbinding met de grond is 
voldoende.
Vertaald naar de situatie van een tiny house op het 
land, zou het dus moeten gaan om een soort hover-
craft-achtige constructie, wil geen sprake zijn van 
vereniging met de grond. Een dergelijke constructie 
ligt niet erg voor de hand. Doorgaans zal een tiny 
house een feitelijke voortdurende verbinding met de 
grond hebben, zodat aan het vereiste van vereniging 
is voldaan.18
6. Het ‘kan zijn’ wil niet zeggen dat er naast het bestemmings-
criterium nog andere maatstaven van belang zijn, maar dat 
naast de duurzaamheid ook acht geslagen moet worden op 
de vereniging met de grond, zie Heyman & Bartels 2012/46 
e.v. 
7. HR 31 oktober 1997, NJ 1998/97.
8. Het vormen van een visueel (en functioneel) geheel speelde 
ook een rol in HR 27 september 2013, ECLI:NL:HR:2013: 
CA0813 (WKK).
9. Het hof nam voorts in aanmerking dat bij de taxatie in het 
kader van de hypotheekverstrekking de portacabin door 
de taxateur als één van de te taxeren bedrijfspanden werd 
beschouwd. Gelet op de door de Hoge Raad geformuleerde 
maatstaven, lijkt dit echter niet een omstandigheid te zijn 
die op zichzelf gewicht in de schaal legt, anders dan dat 
hieruit wellicht blijkt dat het gebouw naar buiten toe de 
bestemming had om duurzaam ter plaatse te blijven. 
10. Over portacabins gaat ook Rb. Noord-Holland 6 juni 2014, 
ECLI:NL:RBNHO:2014:5540. 
11. HR 15 januari 2010, ECLI:NL:HR:2010:BK9136, BNB 
2010/80.
12. HR 17 november 2006, ECLI:NL:HR:2006:AZ2377, ECLI: 
NL:HR:2006:AZ2392, ECLI:NL:HR:2006:AZ2394 (GSM-
zendinstallaties). 
13. HR 15 januari 2010, ECLI:NL:HR:2010:BK9136, BNB 
2010/80. 
14. HR 24 december 2010, ECLI:NL:HR:2010:BO3644, BNB 
2011/83.
15. Zie over de vereniging ook Van der Plank 2016, p. 59 e.v. 
16. Heyman & Bartels 2012/10; A. Steneker in zijn noot onder 
HR 6 december 2012, ECLI:NL:HR:2012:BX7474, JOR 
2013/65 (Prorail/Rijswijk), nr. 4. 
17. Uit het Portacabin-arrest blijkt echter dat het bestaan van 
dergelijke aansluitingen wel een omstandigheid is die in het 
kader van het beoordelen van de duurzaamheid een rol kan 
spelen.
18. Vgl. Heyman & Bartels 2012/53.
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Twee wat oudere arresten van de Hoge Raad roepen 
de vraag op of de conclusie dat aan het vereiste van 
vereniging al gauw is voldaan, wel juist is. In 1992 
(dus nog vóór het Portacabin-arrest) oordeelde de 
Hoge Raad in twee zaken over permanent bewoonde 
mobile homes dat het roerende zaken waren.19 Het 
ging in beide gevallen om een bouwsel dat geplaatst 
was op een tegelvloer, waarop losse tegels, losse 
multiplex plaatjes en daarop weer losse steunen 
stonden. Op die steunen en op stapels tegels stond 
de woning in de vorm van een mobile home. De 
woning is in twee delen gestoffeerd aangevoerd op 
wielen en ter plekke met de open zijden tegen elkaar 
aan geplaatst en verbonden door aftimmering en 
door doorlopende daken en goten. Verder bevat de 
woning een keuken, badkamer, verwarming en 
andere kamers. De ruimte tussen de onderkant  
van het bouwwerk en de grond is voorzien van een 
gemetseld muurtje. De Hoge Raad oordeelt dat gelet 
op deze feiten geen sprake is van de vereiste vereni-
ging.20
Helaas weidt de Hoge Raad hierover niet uit. Achter-
af bezien kan wellicht gezegd worden dat de omstan-
digheden in deze mobile home-zaak, gelet op het 
Portacabin-arrest misschien wel voldoende waren 
voor het aannemen van de vereiste duurzaamheid, 
maar dat uit deze arresten blijkt dat er wel (ook) 
sprake moet zijn van een vereniging die verder gaat 
dan het slechts hebben van contact met de grond. 
Ervan uitgaande dat deze mobile home-arresten  
nog steeds het geldende recht vertegenwoordigen, 
ontstaat in combinatie met het Havenkranen-arrest 
het beeld dat de in dit laatste arrest genoemde 
feitelijke voortdurende verbinding met de grond 
echt een verbinding moet zijn; dat wil zeggen, de 
zaak moet op één of andere manier ‘vastzitten’ aan 
de grond.
Een alternatieve lezing van deze arresten van de 
Hoge Raad is echter ook mogelijk. De Hoge Raad 
overweegt namelijk in r.o. 3.2:
“Het ‘mobile home’ zou naar zijn aard slechts 
dan onroerend zijn indien het duurzaam met de 
grond zou zijn verenigd. Van zodanige vereniging 
is blijkens de door het Hof als vaststaand aange-
merkte feiten geen sprake.”
De woorden ‘zodanige vereniging’ slaan terug op de 
duurzame vereniging en het oordeel van de Hoge 
Raad zou dus ook ingegeven kunnen zijn doordat  
de feiten naar zijn oordeel geen aanleiding geven  
aan te nemen dat de zaak duurzaam met de grond  
is verenigd. Naar mijn idee is dit oordeel dan echter 
moeilijk te rijmen met het later in het Portacabin-
arrest gegeven oordeel; de feiten van de mobile 
home-arresten zijn vergelijkbaar met die uit het 
Portacabin-arrest, en daar werd aangenomen dat de 
portacabin duurzaam bestemd was ter plaatse te 
blijven en dus onroerend. Anderzijds is niet duidelijk 
of de vereniging met de grond in het Portacabin-
arrest van andere aard was dan die bij de mobile 
home-arresten. De portacabin was gefundeerd in 
betonpoeren en een stalen frame, waarbij niet 
duidelijk is of de betonpoeren nog anders met de 
grond zijn verenigd dan dat zij daarop rusten. De 
Ontvanger ging er blijkens het arrest van het hof in 
ieder geval van uit dat de portacabin en de blokken 
los op de grond stonden.
Is de Hoge Raad in het Portacabin-arrest teruggeko-
men van deze eerdere mobile home-arresten, zijn zij 
achterhaald en kunnen we daaruit dus geen conclu-
sies trekken? Of hadden deze arresten betrekking op 
een ander onderwerp, namelijk de vereniging, terwijl 
het Portacabin-arrest betrekking had op de duur-
zaamheid? Voor de tiny house-eigenaar is dit van 
belang, omdat hij in de laatste lezing niet hoeft te 
vrezen voor verlies van eigendom, zo lang hij er maar 
voor zorgt dat het tiny house slechts ‘los’ op de 
grond is geplaatst. Het is lastig antwoord te geven 
op deze vraag, omdat de Hoge Raad in de mobile 
home-arresten kort van stof is. Het antwoord op de 
vraag is ook minder van belang, nu we inmiddels uit 
het Portacabin-arrest weten dat de term ‘verenigd’ 
ingekleurd wordt door de verkeersopvatting. Die 
verkeersopvatting kan sinds 1992 gewijzigd zijn. 
Bovendien is de jurisprudentie sinds het Portacabin-
arrest vrij consistent in het spoedig aannemen van 
duurzame vereniging met de grond bij bungalows, 
chalets, stacaravans en dergelijke, de voorouders 
van de tiny houses.21 Bij die jurisprudentie zal ik nu 
stilstaan.
2.3.  Verdere jurisprudentie sinds Portacabin
Een niet-uitputtend onderzoek naar de (vooral 
lagere) jurisprudentie van na het Portacabin-arrest 
leert dat op tiny houses lijkende bouwsels al snel als 
onroerend aangemerkt worden.22 Illustratief is een 
arrest van Hoge Raad van 7 juni 2002 over een 
19. HR 18 november 1992, BNB 1993/49 en 1994/3. De zaken 
speelden onder het oude recht, maar zoals de Hoge Raad 
overwoog in het Portacabin-arrest, golden daar dezelfde  
criteria als onder het huidige recht. 
20. R.o. 3.2: “Het “mobile home” zou naar zijn aard slechts dan 
onroerend zijn indien het duurzaam met de grond zou zijn 
verenigd. Van zodanige vereniging is blijkens de door het 
Hof als vaststaand aangemerkte feiten geen sprake.” In r.o. 
3.3 worden nog enkele omstandigheden genoemd, maar die 
hebben slechts betrekking op de vraag of de zaak naar be-
stemming onroerend is geworden; een categorie van onroe-
rende zaken die onder het huidige BW niet meer bestaat. 
21. Vgl. Heyman & Bartels 2012/49; Van der Plank 2016, p. 25-
26, 75.
22. Vgl. Heyman & Bartels 2012/49; Van der Plank 2016, p. 25-
26, 75.
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bungalow.23 Het hof was van oordeel dat de bunga-
low onroerend was en nam daarbij in aanmerking 
dat de bungalow de verschijningsvorm van een (niet 
mobiele) woning had, al ongeveer 40 jaar op dezelfde 
plaats stond, dat een tuin om de bungalow was 
aangelegd, niet te zien was op welke wijze de bunga-
low met de grond was verankerd, dat de bungalow 
was ingedeeld als een normale vakantiewoning, alle 
seizoenen gebruikt kon worden, kennelijk bestemd 
was om vele jaren ter plaatse te functioneren 
(hetgeen ook bleek uit plaatsing op het terrein van 
het bungalowpark) en dat de bungalow was aange-
sloten op alle voorzieningen. De A-G concludeerde 
nog dat het hof het bij het verkeerde eind had, maar 
de Hoge Raad oordeelde dat het hof niet blijk heeft 
gegeven van een onjuiste rechtsopvatting.
Vergelijkbare omstandigheden vormen in andere 
uitspraken de reden om aan te nemen dat een 
bouwwerk onroerend is. Dat een bouwsel al enige 
tijd ter plaatse is en eruitziet alsof het daar nog  
jaren kan functioneren wordt van belang geacht,  
net als bijvoorbeeld het aangelegd zijn van een tuin, 
parkeerplaats, berging of omheining, het aange-
bracht zijn van een aanbouw of veranda en het 
aangesloten zijn op nutsvoorzieningen als gas, water, 
elektriciteit en/of riolering. In veel gevallen wordt 
van belang geacht dat het bouwsel – hoewel het op 
wielen staat – visueel één geheel met de grond vormt 
of dat niet te zien is hoe het gebouw met de grond is 
verankerd. Hieronder volgen enkele voorbeelden.
Zo werd in een arrest van het Hof Arnhem uit 2003 
een chalet als onroerend aangemerkt,24 waarbij het 
hof in aanmerking nam de omstandigheden dat het 
chalet al enige jaren in gebruik was als recreatie-
woning op een recreatieterrein, aangesloten was op 
nutsvoorzieningen, tegen het chalet een zwevend 
terras was aangebracht, het chalet bereikbaar was 
via een tegelpad, een tuin rondom het chalet was 
aangelegd en zich naast het chalet een schuurtje 
bevond. Dat het chalet verplaatsbaar is en op wielen 
geplaatst is geweest doet er niet aan af dat het 
chalet kenbaar bestemd is om duurzaam ter plaatse 
te blijven. Enkele jaren later oordeelt het hof over 
een chalet dat is aangesloten op nutsvoorzieningen, 
voorzien is van wielen, wordt ondersteund door losse 
houten blokken en waar rondom de onderzijde losse 
stenen zijn geplaatst dat het onroerend is.25
In een uitspraak van het Hof Arnhem uit 201226 
betrof het een chalet dat gelegen is op een stuk 
grond waarop zich een bijbehorende tuin en parkeer-
plaats bevonden en dat was afgezet met een haag. 
Het chalet is geplaatst op wielen die aan het zicht 
zijn onttrokken, heeft een aangebouwde veranda en 
is aangesloten op de nutsvoorzieningen. Het hof 
oordeelt dat dit chalet naar aard en inrichting 
bestemd is om duurzaam ter plaatse te blijven en 
dus onroerend is. Niet is van belang dat geen bouw-
vergunning was vereist voor de bouw van het chalet.
“Het al dan niet aanwezig of noodzakelijk zijn 
van een bouwvergunning is immers niet een 
omstandigheid die kenbaar is uit de aard en de 
inrichting van het chalet.”
Een tegen een arrest van het Hof Arnhem- 
Leeuwarden ingesteld cassatieberoep werd door de 
Hoge Raad in 2014 onder verwijzing naar art. 81 RO 
afgedaan.27 Een T-vormige stacaravan die technisch 
gezien verplaatsbaar was, is met demonteerbare 
plinten tot aan de grond afgewerkt. Naast de  
caravan is een terras aangelegd, een houten berging 
geplaatst en aan de stacaravan is een veranda 
gebouwd. Voorts is de stacaravan aangesloten op de 
nutsvoorzieningen. De stacaravan is daarmee naar 
het oordeel van het hof duurzaam bestemd ter 
plaatse te blijven. Dat de stacaravan eerst elders op 
het terrein was geplaatst, doet daar niet aan af; dat 
is geen omstandigheid die kenbaar is uit de aard en 
inrichting van de stacaravan zelf. Ook het feit dat de 
stacaravan door natrekking mogelijk eigendom van 
een derde wordt doet aan het voorgaande niet af.
Het Hof Amsterdam28 merkte in 2003 een woon-
wagen als onroerend aan, onder meer omdat aan de 
woonwagen een aanbouw was gebouwd, de woon-
wagen visueel één geheel met de grond vormde, het 
stuk grond waarop de woonwagen stond voorzien 
was van gedeeltelijke ommuring met toegangspoort, 
de woonwagen er al jaren stond en de woonwagen 
aangesloten was op nutsvoorzieningen. Over een 
geheel op luxueuze wijze gerenoveerde recreatie-
woning oordeelde het Hof Amsterdam later dat zij 
duurzaam bestemd was ter plaatse te blijven.29  
De omstandigheid dat de woning niet permanent 
bewoond mocht worden stond daaraan niet in de 
weg.
23. HR 7 juni 2002, ECLI:NL:HR:2002:AE3831. Vgl. ook HR  
24 juni 2005, BNB 2005/275, waarin het hof oordeelde dat een 
stacaravanchalet met wielen dat is geplaatst op houten biel-
zen onroerend is en de Hoge Raad dat oordeel in stand liet. 
Het middel was echter gericht tegen de overweging van het 
hof dat plaatsing op gehuurde grond er niet toe leidt dat 
duurzame plaatsing niet zal zijn beoogd. 
24. Hof Arnhem 27 mei 2003, NJ 2005/230.
25. Hof Arnhem 1 maart 2011, ECLI:NL:GHARN:2011:BP9054.
26. Hof Arnhem 11 december 2012, ECLI:NL:GHARN:2012: 
BY8185. 
27. HR 7 maart 2014, ECLI:NL:HR:2014:501; Hof Arnhem- 
Leeuwarden 4 juni 2013; ECLI:NL:GHARL:2013:CA2228. 
28. Hof Amsterdam 4 augustus 2003, ECLI:NL:GHAMS:2003: 
AI1326. 
29. Hof Amsterdam 9 september 2008, ECLI:NL:GHAMS:2008: 
BG1919. 
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In een arrest uit 2005 komt het Hof ’s-Hertogen-
bosch30 tot het oordeel dat een chalet onroerend is in 
een casus die gelijkenissen vertoont met de eerder 
besproken mobile home-arresten van de Hoge Raad. 
Het chalet wordt gevormd door een tweetal aan 
elkaar bevestigde stacaravans. Rondom het chalet is 
een stenen muurtje geplaatst. Hierin ziet het hof een 
aanwijzing voor een bestemming om duurzaam ter 
plaatse te blijven. Het chalet rust op stalen stempels, 
die weer zijn geplaatst op trottoirtegels. Dat een 
fundering ontbreekt, doet volgens het hof niet af aan 
de bestemming om duurzaam ter plaatse te blijven. 
Enkele jaren later oordeelde hetzelfde hof over een 
stacaravan waarbij een serre was aangebouwd en 
waarvan de wielen waren verwijderd dat hij onroe-
rend was.31
In 2014 oordeelde de Rechtbank Rotterdam over 
chalets op wielen dat zij onroerend waren.32 De 
chalets waren geplaatst op stelconplaten waarop 
een stalen fundering was aangebracht en waren 
zodanig afgewerkt dat de wielen niet meer zichtbaar 
waren. Verder stonden zij op vaste standplaatsen, 
waren tuinen, terrassen en schuren geplaatst en 
waren ze aangesloten op nutsvoorzieningen.
In deze zaken zijn vergelijkbare omstandigheden als 
uit het Portacabin-arrest te herkennen. De herhaal-
delijk relevant geachte omstandigheid dat de wielen 
of een andere verbinding met de grond niet zicht-
baar is, en die ook in het Portacabin-arrest een rol 
speelde, is echter niet in alle gevallen waarin duur-
zame vereniging met de grond wordt aangenomen 
(expliciet) aanwezig.
Een chalet met tuinhuis en ondergrond, gelegen op 
een recreatiepark en aangesloten op nutsvoorzienin-
gen is onroerend, ook al heeft het wielen en is het 
verplaatsbaar, zo oordeelde de Rechtbank Arnhem 
in een zaak uit 2010.33 Van stacaravans die bestemd 
en geschikt zijn om als woning te worden gebruikt, 
aangesloten zijn op alle voorzieningen en waarvan 
deze bijzonderheden ook naar buiten kenbaar zijn 
oordeelde de Rechtbank Den Haag dat ze onroerend 
zijn.34
Uit de hier besproken jurisprudentie blijkt – geheel 
in lijn met het Portacabin-arrest – dat niet veel nodig 
is om een bouwwerk als onroerend aan te merken. 
Afwijkend van deze lijn is een uitspraak van het Hof 
’s-Gravenhage uit 1997.35 Het betrof bungalows op 
een campingterrein, die lijken op stacaravans. De 
bungalows zijn aangesloten op nutsvoorzieningen en 
zijn gemakkelijk verplaatsbaar. Ze staan los op de 
grond, zijn niet gefundeerd maar staan op paaltjes 
van beton, waarbij de onderzijde is dichtgemaakt 
met platen van kunststof. Het hof is op basis van 
deze feiten en omstandigheden van oordeel dat de 
bungalows roerend zijn.
Ook enigszins afwijkend is een recente uitspraak van 
de Rechtbank Oost-Brabant.36 Het betrof daar een 
tijdelijk schoolgebouw. De rechtbank overweegt dat 
het de bedoeling van de betrokken partijen was dat 
het gebouw slechts tijdelijk ter plaatse zou blijven. 
Het blijkt niet dat het voor derden kenbaar zou zijn 
dat het gebouw duurzaam bestemd was ter plaatse 
te blijven. Integendeel, de rechtbank oordeelt dat 
voor derden uit de aard en inrichting van het gebouw 
de bedoeling kenbaar was het gebouw slechts 
tijdelijk met de grond te verenigen en het niet 
bestemd was om duurzaam ter plaatse te blijven.  
De rechtbank neemt daarbij in aanmerking dat het 
ging om een tijdelijke bijzondere locatie op een 
sportterrein, dat een tijdelijke vergunning was 
verleend, dat het gaat om een demontabele bouw-
constructie en dat met de omwonenden was afge-
sproken dat het gebouw vijf jaar zou blijven staan.
Of al dan niet een vergunning kan worden verkregen 
en of deze al dan niet is verleend, is niet relevant voor 
de vraag of de zaak roerend of onroerend is gewor-
den. Zoals het Hof Arnhem het in een hiervóór reeds 
aangehaalde uitspraak verwoordde:
“Het al dan niet aanwezig of noodzakelijk zijn 
van een bouwvergunning is immers niet een 
omstandigheid die kenbaar is uit de aard en de 
inrichting van het chalet.”37
De vraag is of dat voor de in dit geval met de omwo-
nenden gemaakte afspraken anders is. Ik denk van 
niet. Voor de omwonenden mag daarmee duidelijk 
zijn dat het de bedoeling van de bouwer is dat de 
zaak niet bestemd is duurzaam ter plaatse te blijven, 
maar het vereiste van ‘kenbaarheid naar buiten’ uit 
het Portacabin-arrest houdt in dat voor iedere 
willekeurige derde de bestemming en bedoeling van 
de bouwer kenbaar moeten zijn. Dat volgt uit de 
overweging van de Hoge Raad in het Portacabin-
arrest dat de bestemming naar buiten kenbaar dient 
te zijn in verband met het belang dat zakenrechte-
lijke verhoudingen voor derden kenbaar dienen te 
30. Hof ’s-Hertogenbosch 18 maart 2005, ECLI:NL:GHSHE: 
2005:AT3860. 
31. Hof ’s-Hertogenbosch 27 maart 2009, ECLI:NL:GHSHE: 
2009:BI4813. 
32. Rb. Rotterdam 26 februari 2014, ECLI:RBROT:2014:1087. 
33. Rb. Arnhem 22 juli 2010, ECLI:NL:RBARN:2010:BN2438.
34. Rb. ’s-Gravenhage 6 juli 2011, ECLI:NL:RBSGR:2011: 
BR2180. 
35. Hof ’s-Gravenhage 25 juni 1997, WPNR 1998/6301, p. 108. 
36. Rb. Oost-Brabant 25 januari 2017, ECLI:NL:RBOBR:2017: 
348. 
37. Hof Arnhem 11 december 2012, ECLI:NL:GHARN:2012: 
BY8185. 
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zijn.38 De bewoners zijn in dit geval nu juist niet aan 
te merken als zulke derden.39 In paragraaf 3 kom ik 
nog terug op de vraag in hoeverre de partijwil van 
invloed kan zijn op de kwalificatie van een zaak als 
roerend of onroerend en zelfstandig of nagetrokken.
In theorie is het nog denkbaar dat de verkeersopvat-
ting, die ingevolge het Portacabin-arrest gehanteerd 
mag worden om te bepalen wat ‘duurzaam’ is, zich  
in de loop der tijd ten aanzien van tiny houses zal 
uitkristalliseren. Op dit moment lijkt een duidelijke 
verkeersopvatting specifiek voor tiny houses nog 
niet te bestaan. Bovendien wordt bij andere bouw-
sels duurzaamheid al gauw aangenomen en vindt in 
de rechtspraak niet veel differentiatie plaats.40
2.4.  Concluderend op basis van de juris- 
prudentie 
In de hiervóór besproken jurisprudentie valt welis-
waar een duidelijke lijn waar te nemen waarin gebou-
wen al vlug als onroerend en nagetrokken worden 
aangemerkt, maar toch heeft hiermee de tiny 
house-eigenaar geen volledige zekerheid. Het is 
immers gebleken dat rechters soms ook van de hier 
beschreven lijn afwijken. Voorts is het de vraag in 
hoeverre tiny houses gelijk te stellen zijn met de hier 
besproken gevallen.41
De bestemming om duurzaam ter plaatse te blijven 
moet beoordeeld worden aan de hand van de bedoe-
ling van de bouwer. Zowel de bestemming als de 
bedoeling van de bouwer dienen naar buiten te 
blijken. Het gaat dus niet om de vraag wat de 
eigenaar of bouwer van een huisje bedoeld heeft, 
maar om wat van die bedoeling naar buiten blijkt.  
De vraag is kortom: hoe ziet het tiny house in kwes-
tie eruit? De precieze omstandigheden van het geval 
zijn dus erg van belang. Het valt dan ook niet in 
abstracto te zeggen of tiny houses roerend en 
zelfstandig zijn – of juist niet. Dit is temeer zo omdat 
tiny houses vele verschijningsvormen kennen. Maar 
zelfs al zouden we ons beperken tot één type tiny 
house, bijvoorbeeld het type ‘kleine blokhut op 
wielen’, dan nog valt in zijn algemeenheid niet te 
zeggen of dit type roerend en zelfstandig dan wel 
onroerend en nagetrokken is. Daarvoor zijn de 
omstandigheden van het geval te zeer van belang.
Vergelijk ook het arrest van de Hoge Raad van 5 
januari 2000 over zeecontainers.42 Het hof oordeelde 
daar dat containers naar aard en inrichting niet 
bestemd zijn om op dezelfde plaats te blijven en dat 
de zeecontainers roerende zaken waren. De Hoge 
Raad overwoog dat het hof hiermee is uitgegaan van 
een onjuiste rechtsopvatting; het gaat namelijk om 
de vraag of de onderhavige containers in de gegeven 
omstandigheden duurzaam met de grond verenigd 
zijn, waarbij het mede aankomt op de kenbare 
bedoeling van de bouwer zoals die uit de gegeven 
omstandigheden blijkt. Dat zaken zoals containers 
(of portacabins, of tiny houses) in hun algemeenheid 
niet bedoeld zijn om duurzaam ter plaatse te blijven, 
doet er dus niet toe. Gekeken moet worden naar de 
concrete omstandigheden van het geval en wat 
daaruit naar buiten blijkt
Gelet op de zojuist besproken jurisprudentie kunnen 
bij tiny houses met name de volgende omstandig-
heden in een concreet geval een rol spelen. Ten 
eerste de vorm en afmetingen van het tiny house. 
Een tiny house kan veel kleiner zijn dan de hier 
besproken stacaravans en chalets. Zo bestaan tiny 
houses van 15 of 20 vierkante meter.43 De geringe 
afmetingen van een tiny house kunnen bijdragen aan 
de kenbaarheid van de bestemming om niet duur-
zaam ter plaatse te blijven. Dit is met name het geval 
wanneer de vorm van het tiny house daartoe ook 
aanleiding geeft, bijvoorbeeld wanneer het een 
gemakkelijk weg te slepen bouwsel op zichtbare 
wielen is. Toegegeven, de verplaatsbaarheid is 
ingevolge Portacabin niet meer van belang als 
eenmaal is vastgesteld dat een gebouw naar aard  
en inrichting bestemd is duurzaam ter plaatse te 
blijven. Het verplaatsbaar zijn of het hebben van 
wielen kan dan ook op zichzelf niet de conclusie 
rechtvaardigen dat het tiny house roerend en 
zelfstandig is. Maar het verplaatsbaar zijn of het 
hebben van wielen zijn wel omstandigheden die een 
rol kunnen spelen bij het beoordelen van de kenbare 
bestemming van de zaak.44 Uit de zojuist besproken 
jurisprudentie blijkt ook dat het al dan niet zicht-
baar zijn van de wielen van belang wordt geacht.
Ten tweede kunnen de afwerking en aankleding van 
het tiny house van belang zijn. Daarbij denk ik aan 
de vraag hoe het tiny house op de grond is geplaatst, 
of een tuin, parkeerplaats, omheining of berging is 
aangelegd, of een aanbouw is aangebracht, of het 
tiny house oogt als en ingedeeld is als een ‘gewone’ 
woning etc. Gedeeltelijk vertonen deze omstandig-
heden overlap met de eerstgenoemde categorie van 
omstandigheden, zoals de afwerking van de over-
gang van het tiny house naar de grond; vormt het 
visueel één geheel met de grond? Maar ook kan 
gedacht worden aan het afwerkingsniveau in het 
algemeen, hetgeen ook in één van de uitspraken 
relevant werd geoordeeld.
38. HR 31 oktober 1997, NJ 1998/97, r.o. 3.3 onder c. 
39. Vgl. ook HR 13 mei 2005, ECLI:NL:HR:2005:AT5475, BNB 
2005/212 (HSL-proefbanen).
40. Heyman & Bartels 2012/50.
41. Nog daargelaten dat de hier onderzochte jurisprudentie 
slechts de op rechtspraak.nl gepubliceerde uitspraken be-
treft en dat niet uit alle uitspraken even duidelijk de exacte 
feiten en omstandigheden van het geval naar voren komen.
42. HR 5 januari 2000, ECLI:NL:HR:2000:AA4061.
43. Zie bijvoorbeeld www.nrc.nl/nieuws/2016/01/04/liever-een-
yurt-1574418-a620780. 
44. Vgl. Heyman & Bartels 2012/47 slot. 
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Ten derde kan het al dan niet aangesloten zijn op 
nutsvoorzieningen een rol spelen. Bij tiny houses kan 
daarbij van belang zijn dat sommigen een tiny house 
gebruiken om een meer duurzame en zelfvoorzie-
nende wijze van leven mogelijk te maken. Zo kan 
voor het verkrijgen van energie gebruik worden 
gemaakt van zonnecollectoren en/of een warmte-
pomp, en voor het gebruik van water en riolering  
van opvang van regenwater en/of een eigen filtersys-
teem.45 Als dat het geval is, zou dat voor rechters 
aanleiding kunnen zijn om minder snel te oordelen 
dat het tiny house naar aard en inrichting bestemd is 
om duurzaam ter plaatse te blijven; de zelfvoorzie-
nendheid kan erop wijzen dat de bouwer de bedoe-
ling heeft regelmatig te verkassen.
Ten slotte wordt ook het geplaatst zijn van het 
bouwsel op een recreatieterrein van belang geacht, 
evenals hoe lang het gebouw er al staat. Deze laatste 
omstandigheid is niet noodzakelijkerwijs kenbaar 
voor derden en zou ook geen rol mogen spelen,46 toch 
wordt hij in sommige uitspraken gebruikt in de 
motivering.47
3.  Invloed van de partijwil 
Uit het voorgaande blijkt dat vooraf niet altijd met 
zekerheid gezegd kan worden of een tiny house 
roerend of onroerend en zelfstandig of door de grond 
nagetrokken is. Bij de eigenaar van een tiny house 
kan de wens bestaan om op de één of andere manier 
vast te leggen of het huisje roerend en zelfstandig 
dan wel juist – afhankelijk van wat hij ermee beoogt 
– onroerend en nagetrokken is. Kan hij de onzeker-
heid die bestaat over de kwalificatie van het huisje 
wegnemen door met andere betrokkenen (zoals een 
grondeigenaar of een bank die een hypotheekrecht 
verkrijgt) hierover te contracteren? Of kan hij 
zekerheid verkrijgen door het tiny house op een 
bepaalde wijze te bestemmen?
De mogelijkheden zijn beperkt. Contractuele  
regelingen zijn niet van invloed op de kwalificatie 
roerend of roerend, of op de natrekking. Onder het 
oude recht oordeelde de Hoge Raad in die zin in het 
Arena-arrest48 en voor het huidige recht in het arrest 
over het nagetrokken grafteken.49 Het hiervóór 
besproken wettelijke kader is dus bepalend. Wat 
betreft de natrekking van art. 5:20 lid 1 BW zijn 
uitzonderingen mogelijk op grond van de wet; art. 
3:3 BW biedt niet een dergelijke opening.50
Zo’n uitzondering op de natrekking die de wet 
mogelijk maakt, is het opstalrecht (art. 5:101 BW). 
Door het vestigen van een opstalrecht kunnen 
partijen de natrekking doorbreken.51 Het vestigen 
van een opstalrecht zal echter niet altijd wenselijk 
zijn of uitkomst bieden, bijvoorbeeld vanwege de 
kosten of het voornemen om het tiny house regel-
matig naar elders te verplaatsen. Bij gebreke van 
vestiging van een opstalrecht kan een mogelijk 
wegneemrecht nog soelaas bieden (zie bijvoorbeeld 
art. 3:123 en 124 BW, art. 7:216 BW). Afhankelijk van 
de situatie zal ook dat niet altijd het gewenste effect 
hebben. Is het tiny house bijvoorbeeld zó gebouwd 
dat het ernstig wordt beschadigd als het weggeno-
men wordt, dan is men met een wegneemrecht niet 
zeer geholpen. Los daarvan is het de vraag hoe sterk 
het wegneemrecht is; levert het een zakelijke actie in 
het faillissement van de grondeigenaar op?52
In de gevallen waarin een opstal- of wegneemrecht 
niet aanwezig is of waarin deze rechten praktisch 
geen uitkomst bieden, blijft de vraag of partijen zelf 
nog invloed kunnen uitoefenen op de kwalificatie 
van het tiny house. Deze vraag is ook van belang 
indien partijen juist het omgekeerde zouden willen 
bereiken van wat met een opstalrecht (en in zekere 
zin met het wegneemrecht) wordt bereikt, namelijk 
de natrekking door de grond. Bijvoorbeeld om de 
waarde van het huisje onder een hypotheekrecht te 
kunnen laten vallen. Voorts kunnen een opstal- of 
wegneemrecht het onroerende karakter van de zaak 
niet aantasten, terwijl de tiny house-eigenaar ook  
op dat punt wellicht een voorkeur heeft voor het 
roerend of onroerend zijn van het huisje, bijvoor-
beeld vanwege fiscale motieven.
Het sorteert dus geen effect om in een overeenkomst 
te bepalen dat de zaak roerend en zelfstandig dan 
wel juist onroerend en nagetrokken is. Het bestem-
mingscriterium uit het Portacabin-arrest lijkt echter 
45. Zie bijvoorbeeld elsevierjuist.nl/off-the-grid-gaan-het- 
nieuwe-wonen. 
46. Vgl. Heyman & Bartels 2012/48.
47. Zie ook HR 13 mei 2005, ECLI:NL:HR:2005:AT5469, BNB 
2005/211 (Grondreinigingsinstallatie), r.o. 3.4. 
48. HR 4 december 1903, W 1904/8004.
49. HR 25 oktober 2002, ECLI:NL:HR:2002:AE6999, NJ 
2003/241. Vgl. HR 16 maart 1979, NJ 1980/600 (Radio Hol-
land). Vgl. ook HR 24 juni 2005, BNB 2005/275, waarin in het 
cassatiemiddel werd aangevoerd dat de partijbedoeling, die 
i.c. bleek uit huurovereenkomsten, ook van belang is – en 
de Hoge Raad daar niet in mee ging. Zie ook rb. Arnhem  
6 december 2006, ECLI:NL:RBARN:2006:AZ4403. 
50. H.D. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom (diss. 
Leiden), Deventer: Kluwer 1997/96; T.H.D. Struycken, De 
numerus clausus in het goederenrecht (diss. Nijmegen), 
Deventer: Kluwer 2007, p. 68-69; A.J. Mes, H.D. Ploeger & 
B.A.M. Janssen, “Eigendom van onroerende zaken, met 
name natrekking (titels 1 en 3)”, in: L.C.A. Verstappen 
(red.), Boek 5 BW van de toekomst (KNB preadviezen),  
Den Haag: Sdu 2016, p. 146-147; Asser/Bartels & Van Velten 
5 2017/86.
51. Door vestiging van een erfpachtrecht of een recht van 
vruchtgebruik kan qua uitkomst een vergelijkbaar resultaat 
worden bereikt, zie S.E. Bartels e.a., “Erfpacht en opstal 
(titels 7 en 8). If it ain’t broke, don’t fix it”, in: L.C.A.  
Verstappen (red.), Boek 5 BW van de toekomst (KNB pre-
adviezen), Den Haag: Sdu 2016, p. 297-349, m.n. p. 299-309.
52. Gek genoeg gaan de handboeken en commentaren op deze 
vraag niet in. Ik zal aan dit vraagstuk in een afzonderlijke 
publicatie aandacht besteden.
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de deur te openen voor het uitoefenen van invloed 
op de kwalificatie van een tiny house door de eige-
naar of anderen.53 Het gaat immers om de bestem-
ming van de zaak en de bedoeling van de bouwer. 
Kan hiermee via een omweg – door het contractueel 
of anderszins vastleggen van deze bestemming en 
bedoeling – bereikt worden wat niet rechtstreeks 
kan?
Dat is niet het geval voor zover partijen beogen door 
middel van contractuele regelingen de tijdelijkheid 
of juist duurzaamheid van de bestemming tot uiting 
te brengen. Ook het hebben van een vergunning voor 
een korte of juist onbepaalde tijd is niet van belang.54 
Neem het HSL-proefbanen arrest.55 Daarin deed de 
situatie zich voor dat op een terrein proefbanen van 
aarde waren aangelegd voor onderzoek naar de 
eigenschappen daarvan voor de bouw van een 
hogesnelheidslijn. Het hof achtte van belang dat de 
grond niet in eigendom was van degene die de banen 
heeft aangebracht maar voor een aantal jaren was 
gehuurd, dat het terrein een agrarische bestemming 
had en een tijdelijke vrijstelling van vijf jaar was 
verleend voor de aanleg van de proefbanen, dat de 
aanlegger van de proefbanen nooit de bedoeling 
heeft gehad deze duurzaam ter plaatse te laten 
blijven, dat in de vergunning was bepaald dat de 
banen maximaal vijf jaar in stand gehouden moch-
ten worden, dat vooraf bekend was dat op een 
gedeelte van het terrein de hogesnelheidslijn zou 
komen, dat de banen ook daadwerkelijk na drie jaar 
zijn verwijderd en het terrein toen in de oorspronke-
lijke staat werd teruggebracht. Het hof leidde 
daaruit af dat daarmee niet aan het bestemmings-
criterium was voldaan en de proefbanen roerend 
waren.
De Hoge Raad vernietigde de uitspraak van het hof 
en oordeelde onder meer dat “[d]e bedoeling van  
de bouwer om gebouwen of werken al dan niet 
duurzaam met de grond te verenigen slechts rele-
vant [is] indien en voorzover die bedoeling naar 
buiten kenbaar is uit bijzonderheden van aard en 
inrichting van die gebouwen of werken”.56 Ook uit 
het Portacabin-arrest blijkt al dat de subjectieve 
partijbedoeling niet van invloed is; het gaat om de 
bestemming van de zaak en de bedoeling van de 
bouwer voor zover deze naar buiten kenbaar zijn. 
Het gaat dus om de geobjectiveerde bestemming en 
bedoeling van de bouwer.57
Wat kan de tiny house-eigenaar dan nog doen om te 
zorgen dat zijn gebouw juist wel of niet wordt 
nagetrokken en onroerend wordt? Het zal gezocht 
moeten worden in het creëren van omstandigheden 
die al dan niet leiden tot duurzame vereniging in de 
zin van art. 3:3 en 5:20 BW. Zoals besproken valt 
daarbij aan twee knoppen te draaien: de duurzaam-
heid en de vereniging, waarbij aan het vereiste van 
vereniging bij een tiny house op het land al snel zal 
zijn voldaan en het moeilijk is een situatie voor te 
stellen waarin dat niet het geval is. De andere knop, 
de duurzaamheid, biedt meer mogelijkheden. De 
tiny house-eigenaar en andere betrokken zouden, 
gelet op de in paragraaf 2 besproken jurisprudentie, 
het tiny house bepaalde voor derden kenbare 
eigenschappen kunnen geven die in de richting van 
het door hen gewenste resultaat wijzen. Daarbij 
moet gedacht worden aan omstandigheden die in de 
daar besproken jurisprudentie voorbij zijn gekomen, 
zoals afmetingen, wijze van plaatsing, het al dan niet 
aangesloten zijn op nutsvoorzieningen en de verdere 
aankleding, zoals de mate van afwerking, het aan-
wezig zijn van een tuin, etc. Absolute zekerheid over 
de kwalificatie van het tiny house zal hiermee echter 
niet altijd verkregen kunnen worden.
4.  Slot
Zoals uit bovenstaande bespreking van jurispruden-
tie is gebleken, kan het heel goed het geval zijn dat 
een tiny house nagetrokken wordt door de grond en 
onroerend is, ondanks een andere bedoeling van de 
eigenaar of andere betrokkenen. Die subjectieve 
bedoeling is namelijk slechts relevant voor zover die 
naar buiten blijkt; de bedoeling van de bouwer wordt 
geobjectiveerd. Het zal daarom telkens afhangen 
van de specifieke omstandigheden van het geval hoe 
een tiny house gekwalificeerd dient te worden, 
waarbij het simpel gezegd erop aankomt hoe het tiny 
house in kwestie er feitelijk bij staat. In paragraaf 2.4 
heb ik besproken welke eigenschappen van een tiny 
house in de richting van welke kwalificatie zullen 
wijzen. In ieder geval is het label tiny house of het 
aanwezig zijn van wielen niet voldoende om te 
concluderen dat een tiny house een roerende en 
zelfstandige zaak is. Net als de kopers van een 
mobile home van Simplehome BV lopen eigenaren 
van een tiny house de kans op desillusie wanneer zij 
denken dat hun tiny house roerend is omdat het 
klein is en wielen heeft.
53. Apers spreekt van de introductie van ‘een wilselement’  
door het Portacabin-arrest, A. Apers, Wilsautonomie bij  
de kwalificatie van goederen, Antwerpen/Cambridge:  
Intersentia 2017 (“Apers 2017”)/82. 
54. Heyman & Bartels 2012/49.
55. HR 13 mei 2005, ECLI:NL:HR:2005:AT5475, BNB 2005/212 
(HSL-proefbanen).
56. HR 13 mei 2005, ECLI:NL:HR:2005:AT5475, BNB 2005/212 
(HSL-proefbanen), r.o. 3.3. Zie ook HR 24 juni 2005, BNB 
2005/275, r.o. 3.3.2.
57. Heyman & Bartels 2012/49; Apers 2017/115.
